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Abstrakt 
Cílem práce je navrhnout postup ocenění stavebního díla, u kterého došlo k nedodržení 
kvality stavebně technického charakteru. Popsání aktuálních oceňovacích metod 
využívaných v praxi pro ocenění výstavby. Právní definice vadného plnění a odstranění 
vady zhotovitelem. Identifikování a měření rozsahu vady vzniklé na díle. Návrh ocenění 
vzniklého vadného plnění zhotovitelem a ocenění odstranění vzniklých vad. 
  
Klíčová slova 
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cyklus stavby 
 
 
  
Abstract 
The aim is to design the valuation of construction work for which there has been 
compliance with quality construction and technical nature. Describe the current valuation 
methods used in practice for the valuation of construction. The legal definition of faulty 
performance and defect removal contractor. Identifying and measuring the extent of 
defects of work. Draft awards resulting defective performance by the contractor and 
awards removal caused defects. 
  
Keywords 
Defect, faulty performance, quality, valuation of construction works, item budget, the life 
cycle of buildings 
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1 ÚVOD 
Tématem bakalářské práce je „Cena stavebního díla při vadném plnění kvality“. 
Vybral jsem si toto téma, neboť se praxi touto problematikou zabývá poměrně málo lidí. 
Cílem bakalářské práce je ocenění stavebního díla při nedodržení kvality stavebně 
technického charakteru. Návrh struktury identifikace vady díla a stanovení postupu 
měření jejího rozsahu a míry vlivu na cenu při výstavbě.  
Nedodržení kvality při výstavbě může mít určující vliv na konečnou cenu stavebního 
díla, záleží na rozsahu vady a také na velikosti objektu, co se ceny týče. Náprava vady 
samotné může být pouze část ceny, která se musí do objektu vložit. Neboť škody vzniklé 
vadou mohou být mnohonásobně vyšší než cena práce za nápravu vady. Při prvních 
projevech nedostatečné kvality stavebního díla je zásadním faktorem čas. Čas strávený 
hledáním příčiny – vady. V praxi je nalezení vady dílem štěstí a zkušeností. Kdy 
průzkumem projektů a stavby, mohou i zkušení stavaři hledat vadu i několik měsíců. 
Bakalářská práce je rozdělena na dvě hlavní části – teoretickou a praktickou.  
V teoretické části je přehled právních definic vady a kvality stavební dodávky díla. 
Ocenění stavebních děl ve výstavbě s ohledem na etapu životního cyklu stavby. 
V praktické části je na vybrané případové studii, kde došlo k vadnému plnění, definovaná 
vada díla a její vliv na konečnou cenu.  
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2 ZÁKLADNÍ DEFINICE A POJMY 
2.1 VADA A PORUCHA 
2.1.1 VADA 
Vada je nedostatek na jednotce vzhledem k určitému znaku ve srovnání s 
původním požadavkem, nebo nedostatek na určitém objektu nebo procesu, vzhledem k 
původním požadavkům. Je důsledkem nesplnění požadavku ve vztahu k zamýšlenému 
nebo specifikovanému použití. Nesplněním požadavku vzniká neshoda. Vady věcí jsou 
takové nedostatky věcí, s nimiž spojuje právní řád určité právní následky. Může jít o vady 
právní nebo o vady faktické. [1] 
 
2.1.1.1 Dělení: 
 Vady odstranitelné – odstraněné zhotovitelem odpovědným stavbu dle § 2629 
odst. 1 NOZ a smlouvou o dílo, kdy má kupující či objednatel díla právo na 
bezplatné odstranění vady nebo výměnu věci, 
 Vady neodstranitelné – objednatel má právo na přiměřenou slevu z ceny, nebo 
na odstoupení od smlouvy. 
 Vady zjevné, často již při předání stavby viditelné a skryté, které se objeví až po 
delší době. 
 
2.1.1.1. Odpovědnost za vady díla 
Odpovědnost za dílo je stanovená smlouvou o dílo. V případě odpovědnosti 
dodavatele stavby je v reklamační lhůtě zhotovitel nucen odstranit vady díla, následně 
se může odkazovat na subdodavatelé stavby či projekční kancelář. Po reklamační lhůtě, 
v čase do pěti let od předání stavby, může objednatel vyžadovat odpovědnost za skryté 
vady díla. Stejně jako zjevné vady stavby lze ve lhůtě pěti let od převzetí stavby 
reklamovat i skryté vady projektové dokumentace a jiná obdobná plnění (§ 2629 odst. 1 
NOZ). 
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Objednatel nemá právo odmítnout převzetí stavby pro ojedinělé drobné vady, 
které samy o sobě, ani ve spojení s jinými, nebrání užívání stavby funkčně nebo 
esteticky, ani její užívání podstatným způsobem neomezují (§ 2628 NOZ). Zhotovitel se 
zprostí povinnosti z vady stavby, prokáže-li, že vadu způsobila jen chyba ve stavební 
dokumentaci dodané osobou, kterou si zvolil objednatel (§ 2630 odst. 2 NOZ). [2] 
Odpovědnost za vady věci nevylučuje odpovědnost za škodu, způsobenou v 
důsledku vady věci a nárok na smluvní pokutu. Práva z odpovědnosti za vady věci, pro 
které platí záruční doba, zaniknou, nebyla-li uplatněna v záruční době. 
Všechna odpovědnost nepadá jenom na zhotovitele stavby, v případě 
nesprávného užívání stavby či zvláštním požadavkům na použité materiály neobsažené 
v projektové dokumentaci, bude odpovědnost svedena na stranu objednatele, investora. 
2.1.1.2. Výskyt vady  
Předprojektová příprava stavby 
Předinvestiční a investiční fáze. Předprojektová příprava je mnohdy zdrojem 
značného množství chyb, jenž provázejí negativně stavbu ve většině případů až do 
konce její životnosti. 
Průzkumné práce jsou zdrojem mnoha nepřesností s negativním dopadem na hotové 
dílo. Svým velkým rozptylem výsledných hodnot je znám zejména geologický průzkum. 
Projektová příprava stavby 
Z důvodů úspory celkových nákladů stavby se stavební práce mnohdy 
neprovádějí dle projektové dokumentace. Nízké finanční ohodnocení projektantů je 
důsledkem úbytku odborníků v této sféře. Rizikem tak může nízká odbornost a neznalost 
projektanta jako jedince nebo neinformovanost o použitých materiálech vzniklá 
nedostatkem ověřených výzkumů. 
Nerespektování norem a směrnic při časovém tlaku na termín je u nezkušených 
projektantů mnohem pravděpodobnější, tím pádem vzniká i vyšší riziko vzniku vady či 
vytvoření nevhodného projektového řešení. 
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Realizační příprava stavby 
V této fázi se hledají vhodná projektová řešení tak, aby došlo ke snížení nákladů 
stavby a zhotovitel se vešel do nabídkové ceny stavby nebo zvýšil zisk organizace. 
Nevhodná změna projektu je jednou z příčin vad a poruch s poměrně závažnými 
důsledky. Úpravy projektu jsou na úkor kvality materiálů nebo změny technologických 
postupů. 
Realizace stavby 
Samotná realizace stavby je zdrojem nejvyššího počtu vad, které se prezentují 
poruchami nejrůznějšího druhu a závažnosti, vždy s negativním dopadem na provoz 
nebo existenci objektu. Jedná se o vady, kdy v průběhu výstavby je provedena změna 
bez vědomí projektanta. 
Užívání stavby  
Škody, které vznikají v důsledku poruch vyplývajících z vlastností materiálů, 
působení fyzikálních jevů (například degradace a stárnutí materiálu), působení 
nepředpokládaných událostí a přírodních jevů – mimořádných událostí. 
Nesprávné užívání stavby může mít katastrofální důsledky. Souvisí částečně se změnou 
užívání, ale je především produktem nedodržování základních pravidel jako jsou údržba 
a oprava stavby. 
Převzetí díla 
Podle Občanského zákoníku je dílo dokončeno, je-li předvedena jeho způsobilost 
sloužit svému účelu (§ 2605 odst. 1 NOZ). Občanský zákoník tedy připouští, že dílo 
může být kvalifikováno jako provedené, byť bude vykazovat vady. Jinými slovy jsou 
objednatelé povinni převzít i dílo s vadami, pokud tyto vady nebrání tomu, aby sloužilo 
sjednanému účelu.                 
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Záruka za jakost díla  
Záruka za jakost díla je odpovědnost zhotovitele za stavbu realizovanou podle 
občanského zákoníku zákonem, a to za vady díla v záruční době zákonem stanovené. 
V ostatních případech se řídí ustanoveními předpisu č. 90/2012 Sb. zákon o obchodních 
korporacích, podle kterých může být záruka sjednána dohodou o záruční lhůtě a 
povinnostech, které z toho pro zhotovitele stavby vyplývají. [3] 
Investor může snížit riziko obchodování se zhotovitelem formou bankovní 
záruky. Při poskytnutí bankovní záruky jsou nutné subjekty jako příjemce (beneficent), 
příkazce a ručící banka poskytující záruku. 
2.1.1.2 Vztahy mezi subjekty bankovní záruky 
PŘÍKAZCE ↔ PŘÍJEMCE   / Obchodní smlouva 
PŘÍKAZCE  →  RUČÍCÍ BANKA / Smlouva o poskytnutí záruky 
RUČÍCÍ BANKA →  PŘÍJEMCE / Vystavení záruční listiny, případně plnění od 
banky 
V případě že byla použita i ručící banka, přibývají další vztahy: 
RUČÍCÍ BANKA ↔ POTVRZUJÍCÍ BANKA / Informace o vystavení záruky 
POTVRZUJÍCÍ BANKA → PŘÍJEMCE / Informace o vystavení záruky ve 
prospěch příjemce, případně plnění 
Po uzavření smlouvy mezi příkazcem a bankou se sepíše tzv. Záruční listina 
obsahující údaje jako jméno a adresu příjemce, jméno a adresu příkazce, ručitel záruky, 
výše zaručené částky a její měna, podmínky vyplacení záruky a lhůtu platnosti záruky. 
V případě, že dojde k plnění záruky, platí jej ručící banka příjemci. [4]  
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2.1.2 Související právní předpisy 
Společně s novým občanským zákoníkem, který nabyl účinnosti 1. ledna 2014, 
se kromě jiného změnily také definice týkající se kvality provedení stavby a následného 
předání stavby do užívání. Níže jsou napsány výklady daných paragrafů souvisejících 
s kvalitou díla. 
§ 2095. Prodávající odevzdá kupujícímu předmět koupě v ujednaném množství, jakosti 
a provedení. Nejsou-li jakost a provedení ujednány, plní prodávající v jakosti a provedení 
vhodných pro účel patrný ze smlouvy; jinak pro účel obvyklý. 
§ 2096. Při určení jakosti nebo provedení podle smluveného vzorku nebo předlohy musí 
věc jakostí nebo provedením odpovídat vzorku nebo předloze. Liší-li se jakost nebo 
provedení určené ve smlouvě a vzorek nebo předloha, rozhoduje smlouva. Určí-li 
smlouva a vzorek jakost nebo provedení věci rozdílně, nikoli však rozporně, musí věc 
odpovídat smlouvě i vzorku nebo předloze. 
§ 2099 a Vadou díla skutečnost, že dílo není předáno objednateli v ujednaném množství, 
ve sjednané jakosti a v určeném provedení 
§ 2100. Právo kupujícího z vadného plnění zakládá vada, kterou má věc při přechodu 
nebezpečí škody na kupujícího, byť se projeví až později. Právo kupujícího založí i 
později vzniklá vada, kterou prodávající způsobil porušením své povinnosti. Povinnosti 
prodávajícího ze záruky za jakost tím nejsou dotčeny. 
§ 2103. Kupující nemá práva z vadného plnění, jedná-li se o vadu, kterou musel s 
vynaložením obvyklé pozornosti poznat již při uzavření smlouvy. To neplatí, ujistil-li ho 
prodávající výslovně, že věc je bez vad, anebo zastřel-li vadu lstivě. 
§ 2106 a § 2107. Je-li vada plnění podstatným porušením smlouvy, má objednatel právo 
na odstranění vady dodáním nového díla bez vady nebo dodáním chybějící části díla, 
na odstranění vady opravou díla, na přiměřenou slevu z ceny díla nebo právo odstoupit 
od smlouvy. Je-li vada plnění nepodstatným porušením smlouvy, práva objednatele jsou 
v takovém případě zúžena pouze na možnosti požadovat odstranění vady díla, anebo 
poskytnutí přiměřené slevy z ceny díla.  
§ 2108. Do doby odstranění vady díla nemusí objednatel platit zhotoviteli část ceny díla 
odhadem přiměřeně odpovídající jeho právo na slevu z ceny díla. Platí, že pokud 
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zhotovitel neodstraní vadu věci včas nebo vadu věci odmítne odstranit, může objednatel 
požadovat slevu z ceny díla, anebo může od smlouvy odstoupit.  
§ 2113. Zárukou za jakost se prodávající zavazuje, že věc bude po určitou dobu 
způsobilá k použití pro obvyklý účel nebo že si zachová obvyklé vlastnosti. Tyto účinky 
má i uvedení záruční doby nebo doby použitelnosti věci na obalu nebo v reklamě. Záruka 
může být poskytnuta i na jednotlivou součást věci. 
§ 2161. Prodávající odpovídá kupujícímu, že věc při převzetí nemá vady. Zejména 
prodávající odpovídá kupujícímu, že v době, kdy kupující věc převzal, 
a) má věc vlastnosti, které si strany ujednaly, a chybí-li ujednání, takové 
vlastnosti, které prodávající nebo výrobce popsal nebo které kupující očekával s 
ohledem na povahu zboží a na základě reklamy jimi prováděné, 
b) se věc hodí k účelu, který pro její použití prodávající uvádí nebo ke kterému 
se věc tohoto druhu obvykle používá, 
c) věc odpovídá jakostí nebo provedením smluvenému vzorku nebo předloze, 
byla-li jakost nebo provedení určeno podle smluveného vzorku nebo předlohy, 
d) je věc v odpovídajícím množství, míře nebo hmotnosti a 
e) věc vyhovuje požadavkům právních předpisů. 
Projeví-li se vada v průběhu šesti měsíců od převzetí, má se za to, že věc byla 
vadná již při převzetí. 
 
§ 2605. Občanský zákoník připouští, že dílo může být kvalifikováno jako provedené, byť 
bude vykazovat vady. Jinými slovy objednatelé jsou povinni převzít i dílo s vadami, pokud 
tyto vady nebrání tomu, aby sloužilo sjednanému účelu. 
§ 2615. Dílo má vadu, neodpovídá-li smlouvě, tedy účelu, vlastnostem a 
charakteristikám sjednaným ve smlouvě. 
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§ 2628. Objednatel není oprávněn odmítnout převzetí stavby pro ojedinělé drobné vady, 
které samy o sobě, ani ve spojení s jinými, nebrání užívání stavby funkčně nebo 
esteticky, ani její užívání podstatným způsobem neomezují.  
§ 2629. Soud nepřizná právo ze skryté vady, které objednatel neoznámil bez zbytečného 
odkladu poté, co ji mohl při dostatečné péči zjistit, nejpozději však do pěti let od převzetí 
stavby, namítne-li druhá strana, že právo nebylo uplatněno včas. Totéž platí o skryté 
vadě projektové dokumentace a o jiných obdobných plněních. Prováděcí právní předpis 
může v odůvodněných případech stanovit zkrácení doby uvedené v odstavci 1 pro 
některé části stavby až na dva roky. Ujednají-li strany zkrácení této doby, nepřihlíží se k 
tomu, je-li objednatel slabší stranou. 
§ 2630. Bylo-li plněno vadně, je vzhledem k tomu, co sám dodal, zavázán se 
zhotovitelem společně a nerozdílně 
a) poddodavatel zhotovitele, ledaže prokáže, že vadu způsobilo jen rozhodnutí 
zhotovitele nebo toho, kdo nad stavbou vykonával dozor, 
b) kdo dodal stavební dokumentaci, ledaže prokáže, že vadu nezpůsobila chyba 
ve stavební dokumentaci, a 
c) kdo prováděl dozor nad stavbou, ledaže prokáže, že vadu stavby nezpůsobilo 
selhání dozoru. 
Zhotovitel se zprostí povinnosti z vady stavby, prokáže-li, že vadu způsobila jen 
chyba ve stavební dokumentaci dodané osobou, kterou si objednatel zvolil, nebo jen 
selhání dozoru nad stavbou vykonávaného osobou, kterou si objednatel zvolil. [6] 
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Tab. 2-1: Potřebná dokumentace a právní předpisy k jednotlivým fázím životního 
cyklu[12]      
Fáze životního cyklu Dokumentace Právní předpis 
Zákon č.183/2006 
Předinvestiční  
Příprava 
Investiční záměr  
Investiční  
Příprava 
Dokumentace pro 
vydání rozhodnutí o 
umístění stavby nebo 
zařízení 
 
Projektová 
dokumentace ro 
ohlášení stavby nebo 
pro vydání stavebního 
povolení 
Vyhláška o dokumentaci staveb 
č.62/2013 (č.499/2006) Sb. 
č.63/2013 (č.503/2006) Sb. 
Investiční  
Příprava 
Zadávací projektová 
dokumentace 
Zadává investor v souladu 
s vyhláškou č.62/2013 
(č.499/2006) Sb. 
U veřejných zakázek podle 
zákona o veřejných zakázkách, 
vyhláška č.230/2012 Sb. 
Investiční  
Provedení 
Projektová 
dokumentace pro 
provádění stavby 
 
Další dokumentace: 
Smlouva o dílo (SoD) 
Zjišťovací protokoly 
Změnové listy, zápisy 
Stavební deník 
Vyhláška o dokumentaci staveb 
č.62/2013 (č.499/2006) Sb. 
U veřejných zakázek podle 
zákona o veřejných zakázkách, 
vyhláška č.230/2012 Sb. 
 
Zákon č.89/2012 občanský 
zákoník (upravené znění v NOZ 
2014) 
Investiční  
Přiznání do užívání 
Projektová 
dokumentace 
skutečného provedení 
stavby 
 
Dokumentace o předání 
stavby 
Vyhláška o dokumentaci staveb 
č.62/2013 (č.499/2006) Sb. 
U veřejných zakázek podle 
zákona o veřejných zakázkách, 
vyhláška č.230/2012 Sb. 
Provozní Cyklus se opakuje 
v rámci rekonstrukcí a 
modernizací 
 
Likvidační Cyklus se opakuje 
v rámci demoličních 
prací 
Vyhláška o dokumentaci staveb 
č.62/2013 č.499/2006) Sb. 
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2.1.3 Sleva z díla 
Nárok na slevu z ceny díla odpovídá rozdílu mezi hodnotou, kterou by mělo dílo 
bez vad, a hodnotou, kterou by mělo dílo dodané s vadami, přičemž pro určení hodnot 
je rozhodující doba, v níž se mělo uskutečnit řádné plnění. Východiskem pro určení 
hodnoty díla pak je smlouva o dílo, respektive v této smlouvě vymezený předmět díla, 
přičemž poměřovat hodnotu díla bez vad a s vadami lze právě a pouze ve vztahu k 
smluvně vymezenému rozsahu závazku zhotovitele. Poskytl-li zhotovitel objednateli 
vedle plnění, k němuž byl zavázán smlouvou, i plnění jiné, (bezesmluvní), nelze pro 
účely stanovení výše slevy k takovému (jinému) plnění přihlédnout, a nelze hovořit ani o 
případném vzniku nároku na slevu z důvodu „vad“ tohoto jiného plnění. [15] 
Nárok na slevu z díla je blíže obsažen v NOZ v § 2106 a § 2107. 
2.2 PORUCHA 
Porucha je jev spočívající v ukončení schopnosti výrobku plnit požadovanou 
funkci podle technických podmínek. Porucha je tady projevem vady. U stavebních 
konstrukcí je porucha změna konstrukce proti původnímu stavu, vyvolaná zatěžujícími 
účinky a vlivy ve stadiu realizace a užívání, která zhoršuje její spolehlivost, případně 
snižuje její bezpečnost, předpokládanou ekonomickou životnost, užitnou jakost apod. 
Vady staveb nebo jejich částí projevující se jako poruchy tvořící technické riziko stavby 
je pro využití poznatků z těchto vad a poruch jistým způsobem třídit. 
Toto třídění je možno provádět podle časového průběhu poruchy na:  
 náhlé 
 postupné 
Podle rozsahu na: 
 částečné  
 úplné 
[15] Rozsudek Nejvyššího soudu České republiky sp.zn. 32 Odo 230/2003, ze dne 17.12.2003. 
Epravo [online]. 2003 [cit. 2015-05-03]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/soudni-
rozhodnuti/narok-na-slevu-z-ceny-dila-36896.html?mail 
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Obr. 2-1 : Schéma třídění vady a poruchy [5]     
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Zdroj: doc.Ing. Leonora Marková, Ph.D. 
2.3 KVALITA (JAKOST) 
Kvalita by měla být předmětem smlouvy o dílo. Dle zákona je dílo vadné, když 
neodpovídá smlouvě. To mimo jiné znamená, že je zapotřebí sjednat jakost, tedy kvalitu 
díla, aby bylo jasné, kdy dílo smlouvě ještě odpovídá a kdy už ne. Kvalita díla se 
sjednává odkazem na technické normy, podle kterých je dílo zhotoveno, např.               
ČSN 730212-3. Ty jsou doporučující, nezávazné. Teprve pokud na ně odkáže právní 
předpis či smlouva o dílo, stávají se pro plnění díla závaznými. 
 Mezi zhotoviteli je celá řada firem mající různé certifikace jakosti, které by měly 
být jakousi zárukou kvalitně odvedené práce. Nedodržením kvality dané smlouvou o dílo, 
vzniká vada. Tím klesá hodnota stavebního díla, která je podmíněna právě kvalitou.  
  
Obr. 2-2 : Kvalita [17]     
Úroveň kvality můžeme porovnat vymezenou normou zhotovitele a kvalitou 
oceněnou odběratelem. Zhotovitel chce udržet normu za minimální náklady a investor je 
ochoten si kvalitu připlatit. 
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2.1.1. Normy  
Normy ISO řady 9000 (International Standard Organization), které sjednocují 
požadavky na systém řízení a zabezpečování jakosti na mezinárodní úrovni. 
ISO 9001 
Univerzální norma stanovující cíle a plány firmy v oblasti kvality produkce a 
následné realizace. Činnost firmy se měří a monitoruje, aby se mohla následně použít 
určitá opatření pro zkvalitnění služeb či výrobků. Norma se zabývá principy řízení 
dokumentace, lidských zdrojů, infrastruktury, zavádí procesy komunikace se zákazníky, 
hodnocení dodavatelů, měření výkonnosti procesů a také interní audity za účelem 
získání zpětné vazby.  
ČSN ISO 10005 
Směrnice pro vypracování, přezkoumávání, přijímání, uplatňování a revidování 
plánů kvality. Tato norma se vztahuje na plány kvality pro proces, produkt, projekt nebo 
smlouvu, pro jakoukoli kategorii produktů a jakékoli odvětví. Je zaměřena především na 
realizaci produktu. [7] 
2.4 SMLOUVA O DÍLO 
Nový občanský zákoník (NOZ) smlouvu o dílo upravuje v § 2586 a násl. Smlouva 
o dílo definuje vztah mezi objednatelem a zhotovitelem. Smlouvou o dílo podle 
občanského zákoníku se zhotovitel zavazuje provést na svůj náklad a nebezpečí pro 
objednatele dílo a objednatel se na základě smlouvy o dílo zavazuje dílo převzít a zaplatit 
jeho cenu. Dle NOZ za dílo považuje také opravu, úpravu či údržbu stavby. [6]     
Objednatel má právo od smlouvy o dílo odstoupit, pokud se cena navýší o více 
než 10 % z původní ceny a její navýšení neodpovídá mimořádné a nepředvídatelné 
události. Zhotovitel má naopak nárok na případné prodání zhotoveného díla, pokud jej 
majitel nezaplatil a ani po vyznání nepřevzal. 
Objednatel může dílo převzít s výhradami nebo bez výhrad (§ 2605 NOZ). Smluvní 
strany si také mohou sjednat záruku na dílo. Samozřejmě i zhotovené dílo může mít 
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vadu, v takovém případě, se vady řeší dle ustanoveních o kupní smlouvě. Výjimkou je 
zde požadavek, že zhotovené dílo musí být možné pro jeho povahu vrátit a předat zpět 
zhotoviteli. 
2.4.1 Náležitosti smlouvy: 
 
 smluvní strany 
 předmět smlouvy 
 cena díla a způsob úhrady 
 doba trvání smlouvy 
 práva a povinnosti smluvních stran 
 předání a převzetí díla 
 závěrečná ustanovení 
 datum a podpis smluvních stran 
2.5 STAVEBNÍ DÍLO 
2.5.1. CZ-CC 
Je stavebně technické dílo unikátního charakteru postaveno v neopakovatelných 
podmínkách. Klasifikace CZ-CC obsahově vychází z mezinárodního standardu 
Klasifikace stavebních děl (Classification of Types of Constructions - CC), který vydal 
Eurostat v říjnu 1997. Zkratka CZ v názvu klasifikace vyjadřuje národní verzi 
mezinárodního standardu. [8] Klasifikace CZ-CC obsahuje místně a prostorově ucelená 
stavební díla s takovým vybavením či zařízením, aby mohla samostatně plnit funkce, ke 
kterým jsou určena. Nezahrnují technologická výrobní zařízení, která lze demontovat a 
přemísťovat jinam. Dále nezahrnují stavební práce při novostavbách, rekonstrukcích, 
modernizacích, rozšířeních, opravách a údržbě stavebních děl. 
Stavební díla se dle klasifikace CZ-CC rozdělena na:  
 1 – budovy  
 2 - inženýrská díla.  
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Klasifikace obsahuje: 
 2 sekce (1místný kód) 
 6 oddílů (2místný kód) 
 20 skupin (3místný kód) 
 46 tříd (4místný kód) 
 335 podtříd (6místný kód) 
Stavební díla se klasifikují podle technického řešení stavby, které vyplývá ze 
zvláštního užívání stavby. Budovy jsou klasifikovány podle jejich hlavního užívání 
(bytové, nebytové). Inženýrská díla podle projektů určujících jejich účel a užití. [8]      
2.5.2. JKSO 
Jednotná klasifikace stavebních objektů a stavebních prací výrobní povahy je 
zrušenou klasifikací, která je však ve stavebnictví díky své srozumitelnosti využívána. 
Klasifikace byla závazná pro třídění, plánování a financování, pro označování 
projektových stavebních objektu a stavebních prací. Stavební objekty se dle JKSO třídí 
jako finální produkty stavební výroby. V JKSO nejsou zatříděny opravy a údržba 
stavebních objektů, jsou zatřízeny jako samostatné stavební práce.  JKSO dnes 
nahrazuje výše uvedená mezinárodní klasifikace CZ-CC.[8]      
 
2.6 STAVEBNÍ PRÁCE 
Stavební práce jsou definovány v třídnících stavebních prací a konstrukcích. 
V současné době se používá TSKP, který vychází z minulé stavební praxe. Třídění 
stavebních prací může být i individuální podle potřeb a podmínek konkrétní stavby. Pro 
statistické účely je třídění stavebních prací v CPA CZ. Pro potřeby praxe je třídění 
důležité k popisu stavební práce, který vymezuje její rozsah a je důležitou informací k její 
ceně. [11]      
2.6.1. TSKP 
Třídník stavebních konstrukcí a prací vychází z minulé stavební praxe a dnes je 
používanou soustavou ve stavebnictví. Tento třídník byl vypracován tak, aby blíže 
definoval stavební prvky se stejnou technologickou, konstrukční či materiálovou 
25 
 
charakteristikou. Prvky se na stavebních objektech opakují, tudíž je třídník vhodnou 
pomůckou při vytváření normativních podkladů. Používá se ve většině databázích 
určených pro rozpočty a kalkulace, z těchto důvodů je postupně upravován a doplňován 
i pro potřeby jednotlivých podniků. Třístupňový systém uspořádá stavební konstrukce a 
práce tří stupňů. Výsledkem je u každé rozpočtové položky – stavební práce devítimístný 
kód.  
1. Stupeň – skupiny stavebních prací  
HSV – hlavní stavební výroba (hrubá stavba)  
PSV – přidružená stavební výroba (řemesla)  
TZB - technická zařízení budov (instalace)  
2. Stupeň – podskupiny stavebních prací (např. zemní práce) 
3. Stupeň – rozpočtové položky (např. sejmutí ornice) 
2.6.2. CZ - CPA 
CPA je standardní klasifikací produkce Evropské Unie (EU). Předmětem 
klasifikace CZ – CPA je produkce, tzn. výsledek ekonomických činností. Produkcí mohou 
být samotné produkty či služby. Produkty vyrobené producenti a předány pro další 
zpracování či prodej. Služby výrobního či nevýrobního charakteru. Klasifikace CZ-CPA 
je hierarchická, šestimístná a obsahuje: 21 sekcí, 88 oddílů, 261 skupin, 575 tříd, 342 
kategorií, 3142 subkategorií. [9]      
 
2.7 VÝKAZ VÝMĚR  
Výkaz výměr představuje výpočet množství stavebních konstrukcí a prací, které 
jsou reprezentovány jednotlivými položkami v rozpočtu. Pro určení množství práce i 
materiálu jsou závazné číselné údaje uvedené ve výkresové dokumentaci, v technické 
zprávě, výkresů výztuže, případně ve smluvní dokumentaci. Závazné jsou i všechny 
změny, které byly smluvně dohodnuty v průběhu výstavby. Tyto jsou obvykle 
zdokumentovány ve stavebním deníku, ve větším rozsahu jsou podrobně uvedeny ve 
změnových listech. [10]      
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Obr. 2-3 :Příklad způsobu výpočtu výměry. Pažení vzepřené, způsob měření (zdroj: 
Katalog popisů směrných cen stavebních prací, ÚRS PRAHA, a.s., 2015) 
 
2.7.1 Způsob měření 
Způsob měření je důležitý, neboť vyjadřuje rozsah činnosti, pro niž platí 
jednotková cena. U nás není způsob měření normován, ale například v Německu mají 
DIN normy (VOB), měření je tedy normované. Způsoby měření jsou součástí cenových 
katalogů, v jejich úvodních částích, používaných jako cenová pomůcka. U individuálních 
cen je obvykle uveden v přílohách k jednotlivým stavebním pracím jejich podrobným 
technickým popisem.  Zápis výměry by měl být jednoznačný, např. kdy výměra = délka 
x šířka x výška. Při složitějších výpočtech je vhodné doplnit výpočet o slovní komentář. 
  
  
 
Výpočet objemu výkopku jámy v zapaženém prostoru: 
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V= d x v2 x (1,5v1 – a + 0,75 x v2 ) = d x v2 x ( š1 + 0,75 x v2 )  (2 - 1) 
Objem odkopávky v zapaženém prostoru je: 
V= d x 0,75 x v12        (2 – 2) 
Kde 
A= stěna odkopávky zapažené pažením vzepřeným;  
B=stěna jámy pod stěnou odkopávky zapaženou pažením 
d= délka stěny B 
v1 = svislá vzdálenost projektové horní hrany pažení ode dna odkopávky 
v2 = hloubka jámy při stěně B 
a = vodorovná vzdálenost stěn A a B 
š1 = 1,5 x v1 – s 
Obrysy myšleného tělesa odpovídajícího vypočtenému objemu jsou v obrázku 
zakresleny čárkovanými čárami. 
 
2.8 ROZPOČET 
Je jistá forma sestavení ceny v oblasti oceňování stavebních prací a dodávek 
nutných k jeho zhotovení, označovaný obvykle jako položkový rozpočet. Má skladebnou 
strukturu, vycházející z konstrukční nebo technologické struktury stavebního díla. Je to 
podle technické dokumentace sestavený výkaz výměr oceněný příslušnými cenami 
konstrukčních prvků, cenami skupinových prvků nebo ukazateli na objektu či etapu. 
V rozpočtu jsou započteny přirážky, které jsou nedílnou součástí stavební produkce. 
Struktura rozpočtu závisí především na: 
- na účelu, pro který je rozpočet zpracován 
- na míře podrobnosti dokumentace stavby 
- na použitých oceňovacích podkladech. 
Rozpočet se zpracovává pro dodavatele jako nabídková cena stavebního objektu 
včetně vedlejších nákladů nebo pro investora jako poptávková cena. 
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Zpracování rozpočtu je závislé na podrobnosti stavební dokumentace, z nichž se 
stanoví prvek kalkulační jednice (SO, etapa, práce HSV,PSV, …). 
Oceňovací podklady užívané v rozpočtu mohou být převzaté, z databází 
rozpočtových programů, či vlastní.  
Rozpočet ve výsledku zahrnuje základní náklady nutné pro výstavbu stavebního 
objektu, dále pak vedlejší náklady a náklady spojené s realizací projektu. 
K sestavení rozpočtu stavebního objektu se využívají podklady a pomůcky 
zpracované odbornými organizacemi. Jsou to: 
 rozpočtové ukazatele (RU), 
 katalogy popisů a směrných cen stavebních prací 
 sazebník orientačních sazeb přímých nákladů 
 sborníky plánovaných cen materiálů 
 agregované položky (AGP) pro novostavby i pro rekonstrukce, 
  
 software pro sestavení rozpočtu včetně navazujících podkladů v databázích[11]     
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Tab. 2 - 2 Vazba mezi stupněm podrobnosti dokumentace a  oceňovacím 
podkladem[13]: 
 
 
ČINNOST 
STUPEŇ 
PODROBNOSTI TŘÍDĚNÍ 
VÝKAZ VÝMĚR OCEŇOVACÍ  
kalkulační jednice m.j. fyz. objemů PODKLAD 
R
O
Z
P
O
Č
T
O
V
Á
N
Í 
1 
  
JKSO 
    
OBJEKT   m3 OP RU 
ETAPA m2 ZP THU 
      
2 
  
TSKP podle 
  
SKUPINOVÝ agregované  
KONSTRUKČNÍ  ceny 
PRVEK   
  TSKP   
stavební díl skupinové 
skupina stavebních dílů souhrnné 
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KALKULAČNÍ PRVEK   Normy spotřeby SPCM 
např. kalkulační  materiálu   
hmoty vzorec   mzdové 
mzdy   
Základní 
výkonové 
tarify 
stroje   normy   
OPN CZ-CPA ,   Sazebník 
režie výrobní CZ-ISCO Vedlejší náklady Strojohodin 
režie správní       
zisk   
  
účetní 
evidence 
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3 OCENĚNÍ NOVÉ VÝSTAVBY 
Životní cyklus stavby prochází čtyřmi fázemi – předinvestiční, investiční, provozní 
a likvidační. Ocenění stavby se provádí podle toho, ve které fázi se stavba nachází.  
 
 
 
Obr. 3-1 : Fáze životního cyklu stavby 
 
Ve fázi předinvestiční se stanoví z investičního záměru pořizovací cena, která je 
pevná a zahrnuje předpokládané celkové náklady pro vyhodnocení investice, dále 
zahrnují náklady na přípravu, realizaci a provoz. Pořizovací cenu tvoří investor za účelem 
zjištění návratnosti a ekonomické efektivnosti vložené investice. Ocenění se provádí za 
pomocí rozpočtových ukazatelů. 
 
PŘEDINVESTIČNÍ
INVESTIČNÍ
PROVOZNÍ
LIKVIDAČNÍ
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Investiční fáze se dělí na další fáze – příprava z hlediska investora, příprava z 
hlediska zhotovitele a provedení a dále předání do užívání. Při přípravě z hlediska 
investora se z projektové dokumentace pro ohlášení stavby, nebo dokumentace pro 
vydání stavebního povolení stanoví pořizovací cena. Dokumentace je provedena dle 
vyhlášky o dokumentaci staveb č. 62/2013 Sb. a č.63/2013 Sb. Pořizovací cena je pevná 
a zahrnuje předpokládané náklady. Ocenění se provede souhrnným rozpočtem. Náklady 
budou podkladem pro další etapu (realizace výstavby). Při přípravě z hlediska 
zhotovitele se ze zadávací dokumentace stanoví nabídková cena pevná nebo pohyblivá 
se specifikovanými dodacími a kvalitativními podmínkami. Zhotovitel provede ocenění 
položkovým rozpočtem na základě sestavených soupisů prací a dodávek a výkazu 
výměr, které obvykle vychází z předcházející etapy a musí odpovídat stavebně 
technickému řešení ze zadávací dokumentace. U veřejných zakázek platí vyhláška 
č.230/2012 Sb. a v tomto okamžiku předloží investor pouze výkaz výměr. 
Ve fázi investiční u provedení se z dokumentace pro provádění stavby se stanoví 
smluvní cena. Zhotovitel provádí ocenění na základě položkového rozpočtu, který je 
plánem a dále provede kalkulaci a sestaví rozpočet v kalkulačním členění. 
Ve fázi investiční u předání do užívání se z dokumentace skutečného provedení stavby, 
zjišťovacích protokolů, změnových listů, stavebního deníku a dokumentaci o předání 
stavby stanoví skutečně dosažená cena pevná, platná pro specifikované kvalitativní 
podmínky. Dokumentace je zhotovena dle vyhlášky o dokumentaci staveb č. 62/2013 
Sb. Zhotovitel provede ocenění položkovým rozpočtem, který je výsledný a sestaví 
rozpočet v kalkulačním členění. 
Ve fázi provozní se užívají metody oceňování nemovitostí určené právními 
předpisy, které v současnosti podléhají zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, 
ve znění pozdějších předpisů. Slouží k sestavení ceny pro účely prodeje, pro potřeby 
dědického řízení, výpočtu daní atd. Ve fázi likvidační se projekt již neprovozuje. Jsou 
zde náklady spojené s jeho likvidací. Podle dokumentace pro bourací práce se sestaví 
položkový rozpočet v kalkulačním členění nákladů v podrobnosti podle rozsahu 
prací.[12]      
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Tab. 3-1: Ocenění jednotlivých fází životního cyklu [12]      
     
Fáze 
životního 
cyklu  
Cena  Dokumentace k cenové 
tvorbě 
Metodika 
výpočtu, 
Ocenění provádí 
Přeinvestiční 
Příprava 
NŽC 
Pořizovací cena 
Pevná – zahrnuje 
předpokládané 
náklady 
Investiční záměr Propočet nákladů 
rozpočtovým 
ukazatelem 
 
Investor 
Investiční  
Příprava 
NŽC 
Pořizovací cena 
Pevná – zahrnuje 
předpokládané 
náklady 
Dokumentace pro vydání 
rozhodnutí o umístění 
stavby nebo zařízení 
 
Projektová dokumentace 
pro ohlášení stavby nebo 
pro vydání stavebního 
povolení 
Propočet nákladů 
rozpočtovým 
ukazatelem 
Rozpočet – 
souhrnný  
 
Investor 
Investiční  
Příprava 
NŽC 
Nabídková cena 
Pevná nebo 
pohyblivá se 
specifikovanými 
dodacími a 
kvalitativními 
podmínkami 
Zadávací dokumentace Výkaz výměr u 
veřejných zakázek 
Investor 
 
Rozpočet 
položkový 
Zhotovitel 
Investiční 
Provedení 
NŽC 
Smluvní cena 
Pevná nebo 
pohyblivá se 
specifikovanými 
dodacími a 
kvalitativními 
podmínkami 
Dokumentace pro 
provádění stavby 
 
Smlouva o dílo 
Rozpočet 
položkový – plán  
Kalkulace plánová 
 
Zhotovitel 
Investiční 
Předání do 
užívání 
Skutečně 
dosažená  
Pevná platná pro 
specifikované 
kvalitativní 
podmínky 
Dokumentace skutečného 
provedení stavby 
Zjišťovací protokoly 
Změnové listy 
Stavební deník 
Dokumentace o předání 
stavby 
Rozpočet 
položkový – 
výsledný 
 
Zhotovitel 
 
Kalkulace 
výsledná pro 
zhotovitele 
Zhotovitel 
Provozní   Cyklus se opakuje v rámci 
rekonstrukcí a modernizací 
 
Likvidační  Cyklus se opakuje v rámci 
rekonstrukcí a modernizací 
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3.1. METODIKY OCENĚNÍ 
K ocenění stavebního díla lze využít několika metod. Například metody 
ukazatelů, kdy zjistíme přibližnou cenu za jednotku zastavěné plochy (m2) nebo cenu za 
jednotku obestavěného prostoru (m3). 
Druhou metodou je metoda porovnávací. Výběrem porovnatelného objektu nebo 
činnosti s již známou cenou. Porovnat můžeme i rozpočty na úrovni stavebních dílů. 
Nejpřesnější metodou je metoda skladebná. Je tvořena položkovým rozpočtem 
na různých stupních agregace (agregované položky stavebních prací, položky 
stavebních prací). K jednotlivým položkám je výrobní kalkulace, z které jsou sestaveny 
náklady pro materiál, mzdy výrobních dělníků a náklady na výrobní stroje a zřízení 
(limitky).[12]      
 
3.2. METODA ROZPOČTOVÝCH UKAZATELŮ 
Rozpočtové ukazatele slouží k rychlému ocenění stavebního objektu pouze 
orientační cenou. Uplatňují se nejčastěji v předinvestiční fázi při sestavení pořizovací 
ceny investorem, který rozhoduje o vhodnosti investice a v dalších fázích životního cyklu. 
Jedná se o nejrychlejší odhad ceny stavby. 
3.2.1 Rozpočtový ukazatel 
Rozpočtový ukazatel je cena objektu vyjádřena v Kč/m.j. Stanoví se z cen 
stavebních objektů, sestavených položkovým rozpočtem. Výběr rozpočtového se 
provede podle popisu objektu, materiálové charakteristiky, obsahu stavebně technických 
dílů a řemeslných oborů a jejich podílů v % z rozpočtového ukazatele.  
Rozpočtový ukazatel se využívá pro porovnání již realizovaných stavebních objektů 
s připravovanými objekty stejného charakteru. Proto je důležité, aby byl ukazatel 
specifikován měrnou jednotkou. Tou může jakýkoliv měřitelný díl související se 
stavebním objektem, u objektů pozemních staveb se využívají měrné jednotky jako např. 
bytová jednotka, lůžko (pro nemocnice), m3 obestavěného prostoru, m2 zastavěné či 
užitné plochy. Je třeba zmínit, že pro liniové stavby je typickým ukazatelem m DT ( metr 
délky trasy) a pro stavby inženýrské m2 UP (upravované plochy).  
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Na našem stavebním trhu se nejvíce využívají rozpočtové ukazatele vycházející 
s databází firem ÚRS PRAHA, a.s. (RUSO) a RTS, a.s. Každý rok modifikují ceny 
rozpočtových ukazatelů z důvodů růstu cen stavebních prací a častějšímu používání 
dražších nadstandardních a kvalitnějších materiálů a výrobků včetně těch nově 
zaváděných na trh.  
Cenové ukazatele vyjadřují hodnotu základních rozpočtových nákladů. 
Neobsahují tedy žádné vedlejší rozpočtové náklady, které je nutno v rámci propočtu 
dokalkulovat podle konkrétních podmínek zamýšlené stavby (vlivy území, zařízení 
staveniště, atd.) a neobsahují rovněž žádnou rezervu pokrývající rozdíl ceny skutečné a 
rozpočtové. Ceny podle cenových ukazatelů jsou cenami bez DPH. [10]      
Technicko-hospodářský ukazatel (THU) 
Kromě celkové ceny za měrnou jednotku (ta odpovídá cenovému ukazateli viz. 
výše) uvádějí dále podrobnější rozklad této ceny dle TSKP pro stavební díly a řemeslné 
obory, nákres, charakteristiky objekt atd.  
 
3.2.2. Příklad způsobu měření 
Jednotný způsob měření a výpočtu rozsahu pozemních stavebních objektů 
určuje ČSN 73 4055 o výpočtu obestavěného prostoru.  
Výpočet: 
RU = počet m.j. (např. m3 OP) x cena za m.j.      (3 – 1) 
Cena objektu v Kč = RU (Kč/m.j.) x počet m.j.     (3 – 2) 
 
Obestavěný prostor (OP): 
Je prostorové vymezení stavebního objektu ohraničeného vnějšími vymezujícími 
plochami. 
OP = Op + Od         (3 – 3) 
Op ... je základní obestavěný prostor, 
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Od ... je dílčí obestavěný prostor, který souvisí s Op, ale leží mimo Op. 
OP = Oz + Os + Ov + Ot         (3 – 4) 
Oz ....je obestavěný prostor základů, 
Os.... je spodní část objektu (sklep), 
Ov ... je vrchní část objektu, 
Ot .... je zastřešení. 
 
Zastavěná plocha (ZP): 
Je plocha půdorysného řezu vymezená vnějším obvodem svislých konstrukcí 
uvažovaného celku budovy, podlaží nebo jejich části. Způsob měření a výpočet 
obestavěného prostoru vymezuje ČSN 7340 55, stanovení zastavěné plochy je též 
upraveno technickou normou. Ekonomické údaje jsou zpracovány jako rozpočtové 
ukazatele od nejhrubšího po nejpodrobnější vhodné členění objektu (tj. od stavebního 
objektu až po skupiny stavebních dílů u HSV, po řemesla u PSV). 
 
 
Obr. 3-1 :Příklad RU jako průměrná cena za m3 obestavěného prostoru dle RU pro rok 
2015, RTS, a.s. (zdroj: http://www.stavebnistandardy.cz) 
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3.3. METODA SKLADEBNÁ 
3.3.1. Položkový rozpočet 
Jedná se o položkové vyjádření jednotlivých stavebních, řemeslných a 
montážních prací doplněné jednotkovými cenami za měrnou jednotku těchto prací a 
dodávek a konečnou cenou za každou konkrétní položku včetně rekapitulace stavebních 
oddílů, které specifikují jednotlivé druhy prací (například zemní práce, základové 
konstrukce, svislé konstrukce, apod.) a souhrnné ceny díla.  
Položkový rozpočet stavby tedy představuje výsledný produkt předchozích kroků - 
nastudování projektové dokumentace nebo vlastního zaměření objektu, zpracování 
výkazu výměr a doplnění položkového vyjádření jednotlivých stavebních, řemeslných a 
montážních prací, jednotkovými cenami. 
Položkové rozpočty se sestavují pro: 
 stavební objekty 
 provozní soubory 
 objekty zařízení staveniště 
Rozpočet stavebního objektu obsahuje: 
 základní náklady (ZN), 
 vedlejší náklady (VN), 
 kompletační činnost 
 
3.3.1.1. Základní náklady 
Tvoří je: 
 práce HSV, 
 práce PSV, 
 dodávky a montáže, 
 subdodávky 
Základní náklady prací HSV a PSV na základě výkazu výměr. Množství těchto 
prací se ocení jednotkovými cenami stavebních prací (S), cenami specifikací, 
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hodinovými zúčtovacími sazbami (HZS). Základní náklady dodávek a montáží jsou 
oceňovány cenami montážních prací (M). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. 3-2 : Rozpočet stavebního objektu  [11]      
 
 
Dělení prací HSV podle TSKP: 
1 zemní práce 
2 zvláštní zakládání, základy, zpevňování hornin 
3 svislé a kompletní konstrukce 
4 vodorovné konstrukce 
5 komunikace 
Obchodní úvahy 
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6 úprava povrchů, podlahy a osazování výplní otvorů 
8 trubní vedení 
9 ostatní konstrukce a práce, bourání 
 
Dělení prací PSV podle TSKP: 
71 izolace  
72 zdravotně technické instalace 
75 slaboproud 
77 podlahy 
78 dokončovací práce 
79 ostatní konstrukce a práce PSV 
Montážní práce se dělí podle jednotlivých dílů na: 
21-M elektromontáže 
22-M montáže sdělovacích, signalizačních a zabezpečovacích zařízení 
23-M montáže potrubí 
24-M montáže vzduchotechnických zařízení 
Specifikace je samostatná položka v rozpočtu. Používá pro materiály, jejichž 
dodávka není obsažena v ceně stavební práce. Oceňuje se plánovanou pořizovací 
cenou (PPC), která obsahuje cenu pořízení (cenu prodejní - CP) doplněnou o náklady 
na pořízení (pořizovací náklady - PN). [11]      
PPC = CP + PN         (3 – 5) 
Montážní položka je položka, která neobsahuje hlavní materiál. Její popis začíná 
obvykle slovy: „montáž“, „lepení“ apod. Hlavní materiál se pak ocení ve specifikaci. 
Množství materiálu ve specifikaci se stanoví podle projektu a zvýší se o ztratné. 
Ztratné – vyjadřuje množství materiálu ve specifikacích, nutné na prostřih, prořez, 
přesah apod. Udává se většinou v procentech, ale je možné je vyjadřovat pomocí 
koeficientů (např. katalogy ÚRS pro izolace) 
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Přesun hmot je část vnitro staveništní dopravy materiálů. Měrnou jednotkou je 
tuna, u prací PSV lze použít i procentní sazby. Ceny přesunu hmot jsou pro HSV 
stanoveny za celý objekt jednou položkou a pro PSV jednotlivě pro každý řemeslný obor. 
K ocenění stavebních prací slouží jako pomůcky: 
 Katalogy směrných cen stavebních prací (KCSP), 
 Sborníky plánovaných cen materiálů (SPCM). 
 
3.3.1.2. Vedlejší náklady (VN) 
Jsou to obvykle náklady spojené s umístěním stavby. Vyjadřují se procentními sazbami 
ze základních nákladů.  
Jedná se zejména o tyto druhy nákladů: 
 zařízení staveniště 
 provozní vlivy  
 území se ztíženými výrobními podmínkami, 
 extrémní klimatické podmínky, 
 mimořádně ztížené dopravní podmínky, 
 doprava zaměstnance dodavatele na pracoviště a zpět, 
 individualizace nákladů mimostaveništní dopravy, 
 náklady vznikající z titulu prací na chráněných památkových objektech 
 
3.3.1.3. Subdodávky 
Samotný náklad zhotovitele za provedení stavební práce jinému dodavateli. [11]      
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4 NÁVRH NA OCENĚNÍ STAVEBNÍHO DÍLA VYKAZUJÍCÍ 
VADY STAVEBNĚ TECHNICKÉHO CHARAKTERU 
Vstupní údaje k ocenění vad vychází z výkresové dokumentace, 
fotodokumentace či osobní dokumentace (vizuální kontrola, měření, informace). 
Podklady musí být dostatečné pro identifikaci vady, měření jejího rozsahu, zjištění 
příčiny vady, její opravy a následné ocenění jednotkovými cenami. 
 
4.1. IDENTIFIKACE VADY 
Vadu je třeba analyzovat. Hledat příčiny jejího vzniku. Poté teprve můžeme 
usoudit, zda je vada odstranitelná a tudíž opravitelná nebo neodstranitelná. V případě, 
že je vada neodstranitelná, řeší se dle § 2106 a § 2107 NOZ, zda je vada vážným 
porušením smlouvy a určí se přiměřená sleva z díla. 
U odstranitelných vad může investor, dle NOZ, uplatnit nárok na opravu, doplnění 
či slevu. U neodstranitelných vad lze uplatnit nárok na slevu z díla či odstoupení od 
smlouvy. 
K vadnému plnění ze strany zhotovitele může dojít v realizační fázi, například při 
nedodržení technologických postupů a norem. Ve fázi užívání stavby se může projevit 
vada vzniklá při realizaci nahrazením materiálů navržených v projektové dokumentaci 
materiály nepřiměřených vlastností. Zhotovitel je, v případě vadného plnění ve fázi 
užívání stavby, povinen vadu v reklamační lhůtě, dle § 2629 odst. 1 NOZ, odstranit či 
nahradit ujmu slevou z díla. 
4.1.1. Rozsah vady 
Vizuální kontrolou zjistíme rozsah vady, který je nutno změřit a následně 
zdokumentovat pro potřeby ocenění vady. Podle rozsahu vady určíme technologický 
postup pro odstranění vady.  
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4.2. OPRAVA VADY 
Vzniklou vadu je nutné odstranit. V případě, že je vada odstranitelná a je možné 
ji opravit, je nutné před opravami sestavit technologický postup prací a ocenit stavební 
práce. Náklady na opravy vady hradí, v případě vadného plnění ze strany zhotovitele, 
zhotovitel a to během realizace díla i v reklamační lhůtě dle § 2106, NOZ. 
Z logiky věci je zřejmé, že vada zasahující do nosné konstrukce, jejichž oprava 
nejčastěji spočívá v demontáží jiných konstrukcí či používání speciálních 
technologických postupů, nebude mít stejné náklady na opravu jako vada estetická 
projevující se například v podobě úzkých trhlin neovlivňujících nosný systém konstrukce.  
 
4.3. OCENĚNÍ JEDNOTKOVÝMI CENAMI 
Na základě technologického postupu známe nutné prováděcí práce, které po 
zatřízení dle TSKP podle výkazu výměr oceníme jednotkovými cenami a srovnáme cenu 
díla bez vady s cenou díla s vadou. Konečná cena díla se mění na základě časového 
období objevení vady, zda byla objevena v průběhu realizace či v reklamační lhůtě. 
 Pokud již bylo dílo uhrazeno zhotoviteli, investor může nárokovat slevu 
z díla srovnatelnou ceně opravy oceněnou vlastními náklady zhotovitele. 
 V realizační fází je pro zhotovitele méně nákladné vzniklé vady opravit. 
Oprava na vlastní náklady zhotovitele nemá vliv na cenu díla v případě 
konečného plnění díla ve 100% stavu. Při nesplnění 100% plnění jednají 
obě strany, strana zhotovitele i investora, dle smlouvy o dílo a jednají o 
slevě ze sjednané ceny díla. 
 
Zhotovitel a investor hodnotí kvalitu provedení jinak a podle toho mají různé 
představy o výši slevy z díla. Zhotovitel určí slevu na základě provedených prací 
oceněných vlastními náklady ta však nemusí být shodná s představou výši slevy 
investora. Neboť hodnota díla pro investora je na základě vadného plnění nižší než sleva 
zhotovitele vycházející ze sjednané ceny stavebního díla. Cena díla je podmíněna 
kvalitou.  
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5 PŘÍPADOVÁ STUDIE 
Vybral jsem vadu na fasádě domu v podobě trhlin, jejichž důvodem byl nesprávný 
technologický postup při zateplování polyuretanovým zateplovacím systémem 
D&Daxner. Navrhnul jsem náklady na její odstranění. Došlo k nedodržení smluvních 
podmínek týkajících se kvality. Stavba se nachází ve městě Staříč v okresu Frýdek-
Místek.   
 
5.1. IDENTIFIKACE VADY 
Prvním krokem k identifikaci vady je nutné zjištění, zda zateplení a fasádní omítka 
byly provedeny správně. 
Při prohlídce stavby bylo zjištěno, že fasáda je zateplena tepelně izolační 
polyuretanovou omítkou  D & Daxner . Stávající nesoudržná omítka byla odstraněna 
oklepáním. Zdivo bylo očištěno od prachu. Původní soudržné plochy omítek zůstaly 
zachovány. Omítka byla nanesena ve dvou vrstvách. V první vrstvě bylo provedeno 20 
až 30mm ve druhé vrstvě 30 až 50mm. Polyuretanová omítka byla stržena do omítníků, 
které zajistily patřičnou rovinatost polyuretanové omítky a její tloušťku. Na omítku se 
provedl penetrační nátěr Duvilax BD 20 a nanesla se probarvená silikátová omítka 
BAUMIT. 
Zateplovací práce se prováděly na dvou stranách rodinného domu o 
půdorysných rozměrech 18,8 metrů a 9,7 metrů orientovaných na severozápadní a 
severovýchodní stranu specializovanou stavební firmou zaškolenou v tomto systému 
zateplování.  
Zdrojem pro identifikaci vady bylo zjištění skutečného stavu stavebního díla, 
změření rozsahu vzniklé vady stavebního díla a pořízení fotodokumentace projevu a 
rozsahu vady. 
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Vnitřní omítka hladká štuková tl.15mm 
Stávající zdivo z plných cihel tl. 450mm 
Omítka D&Daxner tl.20-30mm 
Omítka D&Daxner tl.30-50mm 
Penetrace 1x duvilax BD 20 
Probarvená omítka BAUMIT - silikonová 
 
 
                             Nevyplněná spára po vodícím omítníku 
 
Obr. 5 – 1 : Skladba provedené konstrukce 
 
5.2. OPRAVA VADY 
Vada, v podobě svislých trhlin, vznikla na obou stěnách v místě omítníků, ale 
nejen tam. Výskyt trhlin na fasádě je viditelný. Vzniklé trhliny jsou vadou technickou, 
nikoliv estetickou, dle směrnice WTA 2-4-9 zabývající se hodnocením a sanací fasádních 
omítek s trhlinami. Směrnice je vytvořena pro hodnocení poškozených omítkových 
ploch. Určuje, že o estetickou vadu při vzniku trhlin v omítce se jedná tehdy, je-li šířka 
trhliny do 0,2 mm při strukturální zrnitosti > 3 mm. Šířka vzniklých trhlin je místy až 4mm. 
Kvalita provedení fasádní omítky by měla být provedena a zkontrolována dle ČSN EN 
13914-2. 
Projevila se až po záruční době, ta trvá 3 roky dle § 646 NOZ. Cena za provedené 
práce, jimiž bylo dodatečné zateplení domu, byla 78 911 Kč bez DPH dle smlouvy o dílo. 
5.2.1. Příčina vady  
Příčinou je nedodržení technologického předpisu provádění. Dodavatel ve svém 
technologickém předpise jasně uvádí skladbu konstrukce včetně všech detailů 
provádění.  
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Obr. 5 – 2 : Skladba konstrukce dle technického listu  
Pro posouzení technologické kázně při provádění byly použity technologické 
předpisy pro provádění této tepelně izolační omítky. Technické listy byly staženy 
z internetových stránek výrobce. [14] 
Porovnáním doporučené skladby konstrukce a provedenou skladbou lze zjistit 
značné odlišnosti, které mají vliv na kvalitu a trvanlivost díla. 
Provedení penetrace se nepodařilo zjistit, není barevně odlišena. Ve skladbě 
zcela chybí 3mm tlustá stěrka se sklo textilní armovací tkaninou 4x4 160g/m2. Tato 
vložka by měla částečně přenášet tahová napětí v omítce a eliminovat teplotní změny 
daní rozdílnými teplotami fasády při oslunění a podobně. Zároveň tato vrstva vytváří 
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podklad pro fasádní omítku. Samozřejmě chybí tím pádem vyztužení rohů proti tahovým 
silám. Chybí provedení profilů u oken. Použití zakládacích profilů nebylo zjištěno. 
 
 
Obr. 5 – 3 : Použití zakládací a rohové lišty 
 
Obr. 5 – 4 : Nevyplnění spáry  
Praskliny v omítce jsou v pravidelných intervalech ve svislé pozici. Tyto pozice 
kopírují polohu svislých omítníků na stěnách a jsou vedeny pouze svisle. V technickém 
listu výrobce je uvedeno, že omítníky se mají vyjmout a spára řádně vyplnit či zpevnit 
dle ČSN EN 13914-1. Proto, že jsou praskliny přesně v pozicích omítníků je zřejmé, že 
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zhotovitel tyto spáry řádně nevyplnil. Je nutno upozornit na to, že prasklinami se do 
prostoru spáry dostane voda, ta v zimě vlivem mrazu zmrzne a začne se odlupovat. 
Zároveň dojde k nasávání vlhkosti do izolační omítky a ke značně značnému zhoršení 
tepelně izolačních vlastností. 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. 5 – 5 : Provedení okenních a dveřních otvorů  
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5.2.2. Rozsah vady 
Vada se objevila ve formě svislých prasklin po obvodě domu na fasádě. 
Především v místě vyjmutých omítníků. 
 
Obr. 5 – 6 Severozápadní strana  - zakreslení prasklin v omítce  
 
Obr. 5 – 7 Severovýchodní strana  - zakreslení prasklin v omítce [16] 
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Obr. 5 – 8 Půdorysné zakreslení prasklin v omítce  
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Obr. 5 – 9 Detail prasklin v omítce  
  
 
Obr. 5 – 10 Detail praskliny v omítce pod parapetem [16] 
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5.2.3. Postup odstranění vady 
Pro odstranění vady, v podobě trhlin, jsem navrhnul následující postup prací, 
který bude sloužit k ocenění prováděných stavebních prací. 
 Vyříznutí a vyplnění spár po omítnících – spáry nebyly řádně vyplněny dle 
ČSN EN 13914-1, tudíž se do nich dostala voda, která v zimním období 
zamrzala a svým rozpínáním způsobovala vznik trhlin. Spáry se vyplní dle 
výrobce buď tepelně izolační omítkou nebo minerální vatou. 
 Stavební úpravy oken a rohů – kolem oken nebyla provedena dilatace 
APU profily ani zateplení v místě ostění minerální vatou. V rozích chybělo 
vyztužení lištami proti tahovým silám. Je tudíž nutné provést dodatečnou 
montáž APU profilu, zateplení minerálními deskami kolem oken a montáž 
rohových lišt. 
 Očištění a penetrace podkladu – podklad, kterým je silikonová omítka, je 
nutné očistit a dle doporučení výrobce penetrovat penetrací Duvilax 
BD20.   
 Nanesení stěrky – v konstrukci zcela chyběla stěrka o tloušťce 3 mm se 
sklo textilní armovací tkaninou 4x4 160g/m2. Je nutná pro přenášení 
tahových napětí v omítce a vytváří podklad pro fasádní omítku. 
 Nanesení silikonové omítky – v poslední fázi opravy se na zaschlou stěrku 
nanese penetrace a následně probarvená silikonová omítka původní 
barvy. 
Splněním těchto bodů technologického postupu by nemělo dojít k opětovnému 
vzniku trhlin na fasádě. 
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5.3. NÁKLADY NA ODSTRANĚNÍ VADY 
Náklady na odstranění vady jsou spočítány za pomocí rozpočtového softwaru 
KROSplus vycházejícího z databáze ÚRS PRAHA, a.s. 
 
 
Č. 
Kód 
položky 
Popis m.j. 
Mn. 
celkem 
Cena 
jedn. 
Dodávka Montáž 
Cena 
celkem 
Hmotnost 
celkem 
1 
621325
101 
Vyříznutí a 
vyplnění spár po 
omítnících 
tepelně izolační 
omítkou Daxner    m2 58,834 42,70 964,88 1 547,33 2 512,21 0,225 
2 
622143
004 
Montáž 
omítkových 
samolepících 
začišťovacích 
profilů (APU lišt)    m 9,840 263,00 2 351,76 236,16 2 587,92 0,001 
3 
622222
001 
Montáž zateplení 
vnějšího ostění 
nebo nadpraží hl. 
špalety do 200 
mm z minerální 
vlny tl. do 40 mm    m 3,240 142,00 177,55 282,53 460,08 0,005 
4 
622611
133 
Penetrace 
vnějších 
omítaných stěn 
ručně    m2 58,834 72,90 864,86 3 424,14 4 289,00 0,007 
5 
622142
001 
Potažení vnějších 
stěn 
sklovláknitým 
pletivem 
vtlačeným do 
tenkovrstvé 
hmoty    m2 58,834 153,00 4 312,53 4 689,07 9 001,60 0,288 
6 
622531
061 
Tenkovrstvá 
silikonová 
rýhovaná omítka 
tl. 3,0 mm včetně 
penetrace 
vnějších stěn    m2 58,834 304,00 13 472,99 4 412,55 17 885,54 0,228 
  Celkem       22 144,57 14 591,78 36 736,35 0,754 
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Celkové náklady na opravu vady jsou 36 736 Kč bez DPH. Je to téměř polovina ceny za 
původní realizaci stavebního díla, jehož výše byla 78 911 Kč bez DPH. Berme však 
v úvahu to, že cena stavebních prací i materiálů se od původní ceny realizace zvýšila. 
Na základě indexu cen materiálových vstupů stavební výroby od roku 2012, 
vycházejícího z dat Českého statistického úřadu, lze přibližně určit, že cena zakázky by 
dnes byla zhruba o 2,1 % vyšší, konečná cena by tedy byla 80 568 Kč bez DPH.  
Z těchto údajů můžeme zjistit procentuální podíl nákladů na opravy vad z původní 
ceny stavebního díla, jedná se přibližně o 46,5 % původní ceny.   
  
53 
 
6 ZÁVĚR 
V případové studii vzniklo vadné plnění ze strany zhotovitele při realizaci 
dodatečného zateplení domu polyuretanovou tepelně izolační omítkou. Investorovi 
vzniká, dle § 2107 NOZ, právo na odstranění vady díla, anebo poskytnutí přiměřené 
slevy z ceny díla.  Vzhledem k tomu, že se jedná o vadu skrytou, která se projevila po 
záruční lhůtě avšak do pěti let od vyhotovení, dle § 2629 NOZ, je nejvhodnějším řešením, 
po domluvě obou stran, odstranění vady na náklady zhotovitele.  
V případě, že investor požaduje slevu z kupní ceny díla, měla by sleva odpovídat 
rozdílu mezi hodnotou, kterou by mělo dílo bez vad a hodnotou, kterou má dílo s vadami. 
Stanovení výši hodnot díla bez vady a s vadou a tím stanovení poskytované slevy je 
komplikované. Ze strany investora jsou požadavky na slevu vyšší v důsledku vyššího 
znehodnocení díla než ze strany zhotovitele, který si opravu vady dle vlastních kalkulací.  
Na základě definice rozdílu hodnot by sleva měla dosahovat maximální výše 
46,5% původní částky. Což je 46,5% z částky 78 911 Kč. Maximální výše slevy z díla je 
36 736 Kč. Z čehož vyplývá, že náklady na zhotovení díla jsou pro zhotovitele přibližně 
115 647 Kč a konečná cena díla pro investora je po poskytnutí slevy ze strany zhotovitele 
42 175 Kč.  
Vzhledem ke slevě poskytnuté zhotovitelem se investorovi vyplatí odstranění vad 
na náklady zhotovitele, neboť poskytnutá sleva nemusí být, dle výše uvedeného 
rozpočtu, dostačující na to, aby vada byla odstraněna jiným zhotovitelem v ceně 
srovnatelné s výši slevy.  
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8 SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK 
AGP Agregovaná položka 
CP  Cena pořízení 
CZ-CPA Standardní klasifikace produkce  
CZ-CC Klasifikace stavebních děl  
CZ-ISCO Klasifikace zaměstnání 
DPH Daň s přidané hodnoty 
EU Evropská Unie 
HSV  Hlavní stavební výroba 
JKSO Jednotná klasifikace stavebních objektů a stavebních prací výrobní povahy 
KCSP  Katalogy směrných cen stavebních prací  
M  Montážní práce 
NOZ  Nový občanský zákoník 
NŽC  Náklady životního cyklu 
OP Obestavěný prostor 
PH  Přesun hmot 
PN  Pořizovací náklady 
PPC  Plánovaná pořizovací cena 
PSV  Přidružená stavební výroba 
RU  Rozpočtový ukazatel 
SO  Stavební objekt 
SPCM  Sborníky plánovaných cen materiálů  
THU Technicko-hospodářský ukazatel 
TSKP  Třídník stavebních konstrukcí a prací 
TZB Technické zařízení budov 
ÚRS  Ústav racionalizace ve stavebnictví 
VN Vedlejší náklady 
VOB Vergabe- und Vertragsordnung für Bauleistungen - Řád o zadávání a smlouvách 
pro stavební práce 
ZP  Zastavěná plocha 
ZN  Základní náklady 
